Zatgeznik nr 2.
Do uchwaty nr 42019 Zarzgdu

Zaktadu Woedociggow | Kanalizaci
Spotka z 0.0. w Skawinia

REGULAMIN

odplatnego nabywania przez Zakiad Wodociagow i Kanalizacji Spélka z o.0. w Skawinie
urzgdzen wodociggowych i kanalizacyjnych od osdb uprawnionych, ktdre wybudowaly je z
wlasnych $rodkow

Postanowienia ogdélne

§1.

Regulamin odplatnego nabywania przez Zaklad Wodociggow i Kanalizacji Spolka z 0.0, w
Skawinie urzadzen wodociagowych i kanalizacyjnych od 0s6b uprawnionych, kiore
wybudowaly je z wlasnych $rodkow, zwany dalej .regulaminem”™ okresla zasady:

1) nabycia za wynagrodzeniem przez Zaklad Wodociagow i Kanalizacji Spotka z 0.0, w
Skawinie wlasnosci urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych od osob, ktore poniosty
koszty budowy tych urzadzen i sa ich wlascicielami (art. 49 § 2 ustawy z dnia 23 kwietnia
1964r. Kodeks cywilny - Dz.U. 2019r., poz. 1145 z pézn. zm.):

2) odplatnego przekazania na rzecz Zaktad Wodociggow i Kanalizacji Spolka z 0.0, w
Skawinie urzadzen wodociagowych lub kanalizacyjnych przez osoby, ktére wybudowaly te
urzadzenia z wlasnych srodkéw ( art. 31 ust. 1 ustawy z dnia 7 czerwea 2001r. o zbiorowym
zaopatrzeniu w wode i zbiorowym odprowadzeniu sciekow — Dz U, 2019r., poz. 1437 z pozn.
Zm.).

§2.
Uzyte w niniejszym regulaminie pojgcia oznaczajg:

1) Spotka - Zaklad Wodociggéw i Kanalizacji Spilka z ograniczong odpowiedzialnoscig
z siedziba w Skawinie, adres: 32-050 Skawina, ul. Radziszowska 11;

2) osoba uprawniona — osoba fizyczna, osoba prawna albo jednostka organizacyjna nie
posiadajaca osobowosci prawnej, ktora:

a) poniosla koszty budowy urzadzen wodociggowych lub kanalizacyjnych zgodnie z
wydanymi przez Spotke warunkami technicznymi, uzgodniong ze Spdlkg dokumentacja
projektows oraz pozwoleniem na budowe lub zgloszeniem budowy takiego urzadzenia i jest
ich wlascicielem,

albo

b) wybudowala urzadzenia wodociagowe lub kanalizacyjne z wlasnych srodkow i
odpowiadajg one warunkom technicznym okreslonym w odrgbnych przepisach, w tym w
szezegdlnodei w Prawie budowlanym, a ponadio zostaly wybudowane zgodnie z zasadami
wiedzy technicznej i Polskimi Normami,

2) wniosek - wniosek o odplatne nabycie wybudowanej sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej wraz z kompletem dokumentow, o ktdrych mowa w § 3 ust. 1;

3) urzadzenie wodociggowe lub kanalizacyjne - sie¢ wodociggowa lub kanalizacyjna,
pompownia;
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4) sie¢ wodociagowa lub kanalizacyjna - przewod wodociagowy lub kanalizacyjny wraz z
uzbrojeniem i urzadzeniami, ktérym dostarczana jest woda lub, ktérym odprowadzane sg
scieki:

5) przyltacze wodociagowe — odeinek przewodu laczacego sie¢ wodociggowg z wewnglrzng
instalacja wodociagowa w nieruchomoéci odbiorey ushug wraz z zaworem za wodomierzem
gléwnym;

6) przylacze kanalizacyjne — odcinek przewodu taczacego wewngtrzng instalacjg
kanalizacyjna w nieruchomosci odbiorey uslug z siecia kanalizacyjna, za pierwszg studzienka,
liczac od strony budynku, a w przypadku jej braku do granicy nieruchomoscei gruntowej;

7) przejecie lub nabycie sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej — nabycie przez Spolke prawa
wlasnosei sieci wodociagowej lub kanalizacyjnej albo innego tytulu prawnego do uzywania
takiego urzadzenia na podstawie umowy cywilnoprawnej zawartej z osobg uprawniona;

8) sluzebnos¢ przesylu — nieodplatne obciazenie nieruchomosci przez ktore przebiega siec
wodociagowa lub kanalizacyjna prawem polegajacym na tym, ze Spolka moze korzystac w
oznaczonym zakresie z tych nieruchomodéci, zgodnie z przeznaczeniem tych urzadzen;

9) algorytm okreélania wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych i zewngtrznych sieci
kanalizacyjnych polozonych na terenie dzialania Spotki — model shuzgcy do wyceny wartosci
nabywanych sieci wodociggowych lub kanalizacyjnych, zwany dalej metoda dochodowo-
odtworzeniowa ktory udostepniony jest na stronie internetowej Spotki www.zwik skawina.pl;

10) metoda dochodowo-odtworzeniowa ( mieszana) okreslania wartosci zewngtrznych sieci
wodociagowych i zewnetrznych sieci kanalizacyjnych potozonych na terenie dziatania Spolki
- spos6b wyliczania wg algorytmu zalgczonego do niniejszego regulaminu, a opracowanego
dla potrzeb Zakladu Wodociggow i Kanalizacji Spotka z 0.0, w Skawinie. Algorytm zostal
opracowany na podstawie biezacych wskaznikow cenowych, dotyczgeych cen rynkowych,
ktore shuza do sporzadzania i weryfikacji wycen i rozliczen inwestycji w postaci
kwartalnikow, 1j. Katalogu cen jednostkowych robot i obiektow inwestycyjnych
opracowanego przez firmg BISTYP (z okresu odbioru technicznego sieci wodociggowe) lub
kanalizacyjnej) z uwzglednieniem wskaznika amortyzacjii w  wysokosei okreslong]
w przepisach obowigzujacych w Spolce;

11) umowa przylaczeniowa - umowa o przylaczenie do sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej okreslajaca zasady budowy sieci wodociggowej wraz z przylaczem lub sieci
kanalizacyjnej wraz z przylaczem przez osobg uprawniong.

Zasady odplatnego nabycia lub przejecia sieci wodociggowych lub kanalizacyjnych
§3.

1. Procedure odplatnego przejecia lub nabycia sieci wodociagowej lub kanalizacyjnej

rozpoczyna osoba uprawniona, skladajagc osobiscie w Biurze Obslugi Klienta Spétki lub

droga pocztowa wniosek o odplatne przejgeie lub nabycie sieci wodociggowej lub

kanalizacyjnej wraz z kompletem nastgpujacych dokumentow:

1) aktualny wyciag z KRS,w przypadku osoby prawnej;

2) oswiadczenie, Ze sie¢ wodociggowa lub kanalizacyjna wybudowana zostala ze srodkow

wlasnych przez osobe uprawniona i stanowi jej wlasnos¢, az do czasu przeniesienia wlasnosei

na rzecz Spotki; /
str 2 /:
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3) wycigg z ewidencji §rodkow trwalych (w przypadku osoby prawnej albo jednostki
organizacyjnej nie posiadajacej osobowosci prawnej);

4) kopia decyzji na umieszczenie urzadzenia w pasie drogowym zarzadey drogi lub
oswiadczenie o braku takiego dokumentu;

5) pelna dokumentacja zgodnie z wykazem dokumentéw wymaganych do przeprowadzenia
odbioru technicznego 1 koncowego sieci wodociggowej lub kanalizacyjne;;

6) pisemne zobowiazanie o ustanowieniu sluzebnosci przesylu, w terminie okreslonym
w umowie przenoszgcej wiasnosc.

2. Spolka moze odstapi¢ od konieczno$ci dostarczenia przez osobg uprawniong czgsci
dokumentow, o ktorych mowa w ust. 1 lub wezwaé osobe uprawniona do uzupehienia
brakujacych danych oraz dostarczenia innych dokumentéw niezbgdnych do ustalenia stanu
technicznego lub prawnego niewskazanych we wniosku w terminie do 30 dni roboczych od
dnia wplywu wniosku.

3. Jezeli jest kilku wspohwlascicieli sieci wodociagowej lub kanalizacyjnej, wniosek moze
zlozy¢ jeden wspotwlasciciel, ktory bedzie reprezentowal rowniez osoby uprawnione, pod
warunkiem zlozenia pelnomocnictwa udzielonego przez wszystkich pozostalych
wspotwlascicieli oraz zgode wszystkich wspotwlasdcicieli na przeniesienie whasnosei sieci.

4. Szezegolowe informacije dotyczgee zasad 1 sposobu skladania wnioskow bedg udzielane
przez pracownikow Dziatu Inwestycji 1 Remontéw Spolki osobidcie, telefonicznie lub droga
elektroniczng.

5. Odplatnemu przejeciu nie moga podlegaé przylacza wodociggowe lub kanalizacyjne. a
wylaeznie sieci wodociagowe lub kanalizacyjne i pompownie sieciowe.

§4.
Kompletne wnioski rozpatruje Zarzad Spolki w terminie nie dluzszym miz 30 dni roboczych

od daty wplywu wniosku.

Whyliczenie wartosci przekazywanej lub nabywanej sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej

§ 5.

1. Wartos¢ sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej wyliczana bedzie w oparciu o algorytm
okreslania wartodci zewnetrznych sieci wodociagowych i zewngtrznych sieci kanalizacyjnych
polozonych na terenie dzialania Spolki stanowiacy zalacznik do regulaminu.

Wartodé jednostkowa wskaznika JWO aktualizowany bedzie przynajmniej raz w roku
kalendarzowym.

2. W przypadku sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej wybudowanej przez osobg
uprawniong na podstawie obowigzujacej umowy przylaczeniowej, zawartej ze Spotka

przed data wejscia w zycie regulaminu, odplatno$é nie moze przewyzszy¢ kosztow
wytworzenia, przedstawionych przez osobg uprawniona na podstawie faktury VAT..

3. Spoélka zastrzega mozliwo$é obnizenia wyliczonej wartosel sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej o koszty ewentualnych napraw na tej sieci, niezbgdnych do jej prawidlowej
cksploatacji.

4, Ostateczna warto$é sieci wodociagowej lub kanalizacyjnej dla osoby fizycznej nie
prowadzacej dzialalnosci gospodarczej przyjeta lub nabyta na podstawie metody dochodowo-
odtworzeniowej ( mieszanej) lub odtworzeniowej jest wartoscig brutto, dla pozostalych osob
uprawnionych posiadajacych status czynnego podatnika podatku od towarow i ushug jest
wartoscia netto.
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Sposéb platnosci

§ 6.

1. Odplatnosé¢ za przejete sieci wodociagowe lub kanalizacyjne wyplacana bedzie w
nastepujacy sposob, w zaleznosci od wysokosci:

1) jereli warto$é netto urzadzenia wodociagowego lub kanalizacyjnego bgdzie réwna lub
nizsza niz 100 000 zl, jednorazowo na wskazany rachunek bankowy osoby uprawnionej:

2) jezeli kwota odplatnosei za przejmowane urzadzenie wodociggowe lub kanalizacyjne
przekraczala bedzie kwotg netto 100 000 zi, Spotka ma prawo rozlozy¢ tg naleznos¢ na nie
wiecej niz 36 miesigcznych rat.

2. W przypadku sieci wodociggowych lub kanalizacyjnych, opisanych w § 5 ust. 21 3,
ktorych warto$é wyliczona zostala przez Spolke metoda odtworzeniowa, platnos¢ za nabycie
tych urzadzen dokonywana bedzie na wskazany rachunek bankowy osoby uprawnionej w
rocznych ratach na koniec kazdego roku kalendarzowego w wysokosci uzgodnionej w
umowie.

3. Podstawa wyplaty wynagrodzenia lub odplatnosci bgda nastepujace dokumenty:

1) umowa nabycia lub przekazania — w przypadku osob uprawnionych nie bedacych
podatnikami VAT;

2) faktura — w przypadku osob uprawnionych bedacych podatnikami VAT.

4. Odplatne nabycie wlasnoéei lub przejecie na wlasnosc sieci wodociggowych lub
kanalizacyjnych dokonywane bedzie ze drodkéw zabezpieczonych w wieloletnim planie
rozwoju i modernizacji urzadzen wodociggowych i kanalizacyjnych bgdacych w posiadaniu
Spolki na terenie gm. Skawina na dany rok kalendarzowy.

Po wyczerpaniu $rodkéw zarezerwowanych w danym roku kalendarzowym  wyplaty
dokonywane beda w kolejnych latach do wysokosci srodkow przeznaczonych na ten cel.

5. O kolejnoéei odplatnego nabywania lub przejmowania urzadzen wodociggowych lub
kanalizacyjnych decydowaé bedzie termin zlozenia wniosku wraz z kompletng dokumentacja
okreslona w § 3 ust. 1.

Postanowienia koncowe

§7.
1. Po zakonczeniu procedury odplatnego nabycia lub przekazania sieci wodociagowej lub
kanalizacyjnej Spolka przesyla umowe przeniesienia wlasnosci sieci wodociggowej lub
kanalizacyjnej, osobie uprawnionej do podpisu.
2. Podpisanie umowy ze strony Spolki nastapi nie pézniej niz 7 dni roboczych od dnia
podpisania przez osobe uprawniona, uzgodnionej przez strony umowy.
3. Podpisana przez obie strony umowa zarejestrowana zostanie w rejestrze umow
prowadzonym przez Spotke 1 nadany zostanie jej numer.
4. Wzér umowy przeniesienia wlasnosci stanowi zalgeznik nr 3 do Regulaminu  budowy
urzgdzen wodociggowych lub kanalizacyjnych.

§8.
Wydanie sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej nastapi na podstawie protoketu zdawczo-
odbiorczego podpisanego przez obie strony, nie poZniej niz w terminie 7 dni  od daty
podpisania umowy przeniesienia wlasnosci.

§9.
Ewentualne koszty wyceny przez rzeczoznawce majatkowego oraz koszty notarialne lub
sadowe dotyczace ustanowienia stuzebnosei przesylu ponosi Spolka.
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§ 10.
Osoba fizyczna z tytulu zrodla przychodu, zobowiazana jest do zaplaty podatku na zasadach
okreslonych w ustawie z dnia 26 lipca 1991r. o podatku dochodowym od osob fizycznych
(DzU. U 2019r., poz. 1387 z p6#n. zm.)

§ 11.
Zasady okre$lone w niniejszym regulaminie nie stanowig przeszkody do dochodzenia przez
osobe uprawniong i Spotke jej praw przed sgdem.

§ 12.

1. Regulamin wchodzi w zycie z dniem okreslonym w uchwale nr 4/2019 Zarzadu Zakladu
Wodociagow i Kanalizacji Spotka z 0.0. w Skawinie z dnia 26.09.2019 .

2. Regulamin wraz z zalgcznikiem opublikowany zostanie na stronie internetowej Spotki
www.zwik.skawina.pl.

Zataczniki:

Zal 1. — Algorytm  dla okreslenia wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych i
kanalizacyjnych wybudowanych ze $rodkéow wihasnych osob fizycznych lub prawnych,
przekazywanych odplatnie Zakladowi Wodociagéw i Kanalizacji Spotka z ograniczona
odpowiedzialnoscia w Skawinie.

str. 5




Zal 1 Do Regulaminu odplatnega
nabywania przez Zakiad Wodociggaw |
Kanalizacji Spéika z 0.0. w Skawinie
urzgdzen wodociagowych |

ALGORYTM Ry Lo, Wogmionyeh

dla okreslenia wartosci zewnetrznych sieci wodociggowych i kanalizacyjnych,
wybudowanych ze $rodkéw wlasnych oséb fizycznych lub prawnych, przekazywanych
odpfatnie  Zaktadowi Wodociagéw i Kanalizacji Spétka z ograniczong
odpowiedzialnoscig w Skawinie

1. Informacje ogodlne

Przedmiotem niniejszego opracowania jest algorytm dia obliczania wartoSci zewnetrznych sieci
wodociagowych | zewnetrznych sieci kanalizacyjnych, polozonych na obszarze dzialania firmy Zakiad
Wodociagdw | Kanalizacji Spétka z ograniczong odpowiedzialnoscig w Skawinie, zrealizowanych ze $rodkéw

wlasnych osob fizycznych lub prawnych, celem odplatnego ich przekazania na rzecz Zakiadu Waodociagaw |
Kanalizacji w Skawinie,

2. Podstawy formalno-prawne

a) Zlecenie Prezesa Zakladu Wodociggéw i Kanalizacji Sp. z 0.0. w Skawinie — Pana Jerzego Siomy.

b} Ustawa z dnia 7 czerwca 2001 r, o zbiorowym zaopatrzeniu w wode | zbiorowym odprowadzaniu sciekéw )
tekst jednolity: Dz. U. z 2015, poz. 1515, 2 pézn. zmianami).

¢} Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o gospedarce nieruchomosciami (tekst jednolity: Obwieszczenie Marszatka
Sejmu Rzeczypospolite] Polskiej z dnia 14 grudnia 2016 r. w sprawie ogloszenia jednolitego tekstu ustawy o
gospodarce nieruchomosciami, Dz. U, z dnia 23 grudnia 2016 . poz. 2147)

d) Rozporzgdzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzesnia 2004r, w sprawie wyceny nieruchomosci | sporzgdzania
operatu szacunkowego (Dz. U. Nr 207, poz. 2109 z 21.09.2004r. z pézn, Zmianami).

3. Zrédta danych merytorycznych

a} Ceny taryfowe za zbiorowe zaopatrzenie w wode | zbiorowe odprowadzenie éciekow, wprowadzone
Uchwatg Rady Miejskiej w Skawinie, nr XXI\V/341/16 i XXIV/342/16, z dnia 30.11.2016r.

b) Informacyjny zestaw wskaznikéw naktadéw na obiekty budowlane ORGBUD Serwis,

c) Sekocenbud, biuletyn cen obiektéw budowlanych BCO , Osrodek Wdrozen Ekonomiczno-Organizacyjnych
Budownictwa Promocja sp. z 0.0.

d) Ceny jednostkowe obiektéw - inwestycyjne BCOI = wydawnictwa BISTYP-CONSULTING Sp. z o.0.

&) Kalkulacia ceny sieci wodno-kanalizacyjnych dla potrzeb ich wykupu przez przedsiebiorstwa przesylowe
metodg kapitalizacji czynszu — Dariusz Trojanowski, Pawel Kisiel, $wiat Nieruchomosci nr 80/2012.

f) Stawki czynszu dzierzawnego sieci wodno-kanalizacyjnych.
4. ZatoZzenia metodyczne

Stosownie do art. 31 ustawy z dnia 7 czerwca 2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode i zbiorowym
odprowadzaniu Sciekow ( tekst jednolity Dz.U. z 2015 r, poz. 139, z pozn. zmianami)

1. Osoby, ktore wybudowaly z wiasnych &rodkow urzgdzenia wodociggowe | urzgdzenia kanalizacyjne,
mogg je przekazywad odplatnie gminie lub przedsiebiorstwu wodociggowo-kanalizacyjnemu, na
warunkach uzgodnionych w umowie.

2. Przekazywane urzadzenia, o ktorych mowa w ust, 1, powinny odpowiadaé warunkom technicznym
okreslonym w odrebnych przepisach.

3 Naleznost za przekazane urzadzenia wodociggowe | urzgdzenia kanalizacyjne moze byé¢ roziozona na

raty lub uwzgledniona w rozliczeniach za zbiorowe zaopatrzenie w wode i zbiorowe odprowadzenie
sciekdw.

W palskim prawie cywilnym obowigzuje generaina zasada wyrazona w art. 48 ustawy z 23.4.1564r, —
kodeks cywilny (Dz.U. Nr 16, poz. 93 ze zm., dalej KC), zgodnie z ktorg do czesci skladowych gruntu nalezg w




szczegdlnosci budynki | inne urzadzenia trwale z gruntem zwigzane, jak réwniez drzewa i inne rosliny od chwili
zasadzenia lub zasiania. Nalezy jednak zauwazy¢, ze ustawodawca przewidziat wyjatki od te] Zasady, i tak 2

art. 43 § 1 KC wynika, e urzadzenia sluzace do doprowadzania lub odprowadzania plyndw, pary, gazu, energii
elekirycznej oraz inne urzadzenia podobne nie nalezg do czeéci skiadowych nieruchomodci, jezeli wehodza w
sklad przedsigbiorstwa. Z kolei w art. 49 § 2 stwierdzono, ze osoba, ktéra poniosta koszty budowy urzqdézz.'tf//
ktorych mowa w § 11 jest ich wiascicielem, moze zada¢, aby przedsiebiorca, ktdry przytaczyl urzadzenia do
swojej sieci, nabyl ich wlasnos¢ za odpowiednim wynagrodzeniem, chyba 2ze w umowie strony postanowily
inaczej. Z zadaniem przeniesienia wiasnosci tych urzadzen moze wystapic takze przedsiebiorca. Nalezy
rowniez podkresli¢, ze wiasno&¢ nieruchomoéci rozcigga sie na rzecz ruchoma, ktora zostata polgczona z
nieruchomoscig w taki sposob, ze stala sie jej czeécig skladowa, co wynika z kolei z art. 191 KG

Ustawa z 7.6.2001 r. o zbiorowym zaopatrzeniu w wode | zbiorowym odprowadzaniu $ciekow definivje kilka
podstawowych pojeé, do ktorych nalezy zaliczyd:

— przytacze kanalizacyjne — jako odcinek przewodu faczacego wewnetrzng instalacje kanalizacyjng w
nieruchomoéci odbiorcy ustug z siecig kanalizacyjng, za pierwszg studzienka, liczac od strony budynku, a w
przypadku je) braku do granicy nieruchomodci gruntowej (art. 2 pkt 5),
- przytacze wodociggowe — jest to z kolei odcinek przewodu taczacego sie¢ wodociggowg z wewnetrzng
instalacjg wodociggowa w nieruchomosci odbiorey ustug wraz z zaworem za wodomierzem gtownym (art. 2 pkt
6),

- sie¢ - s3 to przewody wodociggowe lub kanalizacyjne wraz z uzbrojeniem | urzgdzeniami, ktorymi
dostarczana jest woda lub ktdrymi odprowadzane sg &cieki, bedgce w posiadaniu przedsiebiorstwa
wodociggowo-kanalizacyjnego (art. 2 pkt 7,

— urzgdzenia kanalizacyjne - sieci kanalizacyjne, wyloty urzgdzen kanalizacyjnych stuzgcych do wprowadzania
sciekow do wod lub do ziemi oraz urzgdzenia podezyszczajace | oczyszczajgoe Scieki oraz przepompownie
sciekow (art. 2 pkt 14),

— urzgdzenia wodociggowe — ujecia wod powierzchniowych i podziemnych, studnie publiczne, urzgdzenia
sluzgce do magazynowania | uzdatniania wod, sieci wodociggowe, urzgdzenia regulujace ciénienie wody (art. 2
pkt 16)

W kontekscie przedmiotu niniejszego opracowania nalezy podkreslié, iz uwzgledniana sytuacja prawna sieci
wodno-kanalizacyjnych odpowiada treci art. 49 § 1 KC.

Zwrocic nalezy uwage, iz przepisy prawa nie obejmuja sposocbow okrelania wartodci sieci wodno-
kanalizacyjnych, w szczegoinosci dla odplatnego ich przejmowania przez odpowiedni zakiad. Jednoczeénie
podkreslenia wymaga, iz z zasady, zbiorowe zaopatrzenie w wode czy tez odbidr Sciekéw, ma charakter
publiczny i realizowane jest bezposrednio przez jednostki samorzadu terytorialnege lub posrednio poprzez
utworzone w tym celu spolki (stanowigce jednostki budzetowe).

Tym samym odplatno$¢ za przejmowang sieé winna odpowiadaé realnym wartosciom oraz uwzgledniad
faktyczny poziom rentownosci sieci.

Uwzgledniajge  uslugowy charakter zewnetrznych sieci wodociggowych oraz  zewnetrznych  sieci
kanalizacyjnych, najwlasciwszym sposobem okreslenia wartoéci sieci jest kapitalizacia uzyskiwane dochodu z
sieci.

Teqgo rodzaju zalozenie wiasciwe jest dia okredlania wartosci nieruchomosci w podejsciu dochodowym, ktdre w
przepisach prawa definiowane jest nastepujgco:

Ustawa z dnia 21 sierpnia 1997 r. o0 gospodarce nieruchomosgciami:

Art. 153. 2. Podej$cie dochodowe polega na okreslaniu wartoéci nieruchomodci przy zafoZeniu, ze jef
nabywca zapfaci za nig cene, ktérej wysoko$é uzaleini od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci. Stosuje sig je przy wycenie nieruchomogci przynoszgcych lub moggcych przynosié
dochod,

Rozporzadzenie Rady Ministrow z dnia 21 wrzednia 2004 r. w sprawie wyceny nieruchomosci i sporzadzania
operatu szacunkowego:

N




§ 6. Przy stosowaniu podejécia dochodowego konieczna jest znajomodé dochodu uzyskiwanego lub mozliwego
do uzyskania z czynszéw i z innych dochodéw z nieruchomosei stanowigcef przedmiot wyceny oraz z
nieruchomoéci podobnych,

§ 7. 1. W podejéciu dochodowym stosuje sie metode inwestycyjng albo metode zyskow.

2. Metode inwestycyjng stosuje sig przy okredlaniu wartoSci nieruchomodci przynoszgcych lub moggcych
przynosic dochod z czynszéw najmu lub dzierzawy, kidrego wysokoéé mozna ustalié na podstawie analizy
ksziaftowania sie stawek rynkowych tych czynszéw.

3. Metode zyskow stosuje sie przy okredlaniu wartodei nieruchomodci przynoszgeych lub moggcych przynosié
dochod, ktérego wysoko$ci nie mozna ustalic w sposéb, o ktérym mowa w ust 2. Dochéd ten odpowiada
udziatowi wlasciciela nieruchomoéci w dochodach osiaganych z dziatalnogei prowadzoneg) na nieruchomodc
stanowigcej przedmiot wyceny i na nieruchomodciach podobnych.

§ B Metodg inwestycyjng i metode zyskéw stosuje sie przy uzyciu techniki kapitalizacyi prostej albo techniki
dyskontowania strumieni dochoddw.

§ 9 1. Przy uzyciu techniki kapitalizacji prostej wartosé nieruchomodci okredla sie jako iloczyn statego
strumienia dochodu rocznego mo2liwego do uzyskania z wyceniane| nieruchomosci | wspdfczynnika kapitalizacji
lub Wloraz strumienia statego dochodu rocznego i stopy kapitalizacyi.

2. Wspdkczynnik kapitalizacji odzwierciedia okres, w ktérym powinien nastgpi¢ zwrot Srodkéw. poniesionych na
nabycie nieruchomosci podobnych do nieruchomosei wyceniangj, z dochodéw modfiwych do uzyskania z tych
nieruchomosci podobnych.

3. Wysokos¢ wspolczynnika kapitalizacji i stope kapitalizacji ustala sig na podstawie badania rynku
nieruchamosci podobnych do nieruchomoéci wycenianej jako wzajemng relacje migdzy cenami transakcyjnymi
uzyskanymi za nieruchomosei podobne a dochodami mozliwymi do uzyskania z fych nieruchomodcei

§ 10. 1. Przy uzyciu techniki dyskontowania strumieni dochodéw wartodé nieruchomosci okredla sig jako sume
zdyskontowanych strumieni zmiennych dochodéw przewidywanych do uzyskania z nieruchomosci wycenianej w
poszczegdinych latach przyjetego okresu prognozy, powigkszong o zdyskontowang wartod¢ rezyduaing
nieruchomosci. Warto$¢ rezydualna przedstawia wartos¢ nieruchomodci po uplywie ostatniego roku okresu
prognozy przyjetego do dyskontowania strumieni dochoddw.

2 Liczba lat okresu prognozy, o ktérym mowa w ust 1, jest zalezna od przewidywanego okresu, w kiérym
dochody z wycenianef nieruchomosci bedg ulegaly zmianie.

3. Dyskontowania dokonuje sie na dzien okredlenia wartodci nieruchomosci przy uzyciu stopy dyskontowe)
Stopa dyskontowa powinna uwzgledniaé stope zwrotu wymagana przez nabywcow nieruchomosci podobnych
do nieruchomosci wycenianey, przy uwzglednieniu stopnia ryzyka inwestowania w wyceniang nieruchomosd.

§ 11. Przy obliczaniu dochodow, o ktérych mowa w § 8 i 10, nie uwzgledma sie amortyzacgji, kredytu i jego
kosztow, podatku dochodowego oraz innych oplat i podatkow Zwigzanych ze sprzedazg nieruchomosci

Podejscie dochodowe polega na okresleniu wartodci (nieruchomosci) przy zatozeniach, ze:

1) jej nabywca zaplaci za nig cene, ktore] wysokodé uzalezni od przewidywanego dochodu, jaki uzyska z
nieruchomosci;
2) nie zaplaci za nig wiecej od sumy, za ktorg mégiby nabyé inng nieruchomost o te] samej rentownosci |
stopniu zuzycia,

W procesie wyceny nieruchomosci przy zastosowaniu podejscia dochodowego dochod z nieruchomosci
przeksztalcany jest w wartodé za pomoca wspolczynnika kapitalizacji lub stopy kapitalizacji. Dochad =z
nieruchomosci, stanowigcy podstawe wyceny nie moze byé utozsamiany z zyskiem (wynikiem finansowym)
osiggnietym przez wiasciciela, co oznacza ze nie uwzglednia on obslugi diugu, ani podatku dochodowego,

W podejéciu dochodowym w zaleznosci od sposobu ustalenia dochodu z nieruchomoéci stosuje sie:

a) metode inwestycyjnag,

b) metode zyskow,

Metode inwestycying stosuje sie przy okreslaniu wartosci nieruchomosci przynoszgcych dochéd z czynszow,
ktarych wysokos¢ mozna ustalié na podstawie analizy ksztatowania sie stawek rynkowych czynszéow najmu lub
dzierzawy. Istotg metody inwestycyjnej jest okreslenie wartosci w relacji do dochedu z nieruchomosci, jaki ona
przynosi lub moze przynosi¢ aktualnemu wiascicielowi lub potencjainemu inwestorowi,
Metode inwestycyjng lub metode zyskow stosuje sie przy uzyciu:

a) techniki kapitalizacji prostej,

b) techniki dyskontowania strumieni pienigznych

Technika kapitalizacji prostej

Przy uzyciu techniki kapitalizacji proste] wartoéé nieruchomoéci okredla sie jako lloczyn dochodu rocznego z
wycenianej nieruchomosci i wspolczynnika kapitalizacji lub jako iloraz dochodu rocznego z wyceniang|
nieruchomaosci | stopy kapitalizacii,




Zatem, uwzgledniajac metodyke wlasciwg dla podejécia dochodowego, techniki kapitalizacji proste], algorytm
dia obliczania wartosci sieci wodociggowych i sieci kanalizacyjnych wybudowanych przez odbiorce wody oraz
sciekow, z jego wiasnych Srodkdw jest nastepujacy:

W=D x WH (wzdr 1) L/

gdzie:

W - warto&¢ wykupu sieci wodociagowej/kanalizacyjnej,
D - przewidywany dochéd roczny,
Wy - wspélczynnik kapitalizacji prostej — 11,99% (liczba podstawiana do wzoru 11,99)

Formuta wyliczenia przewidywanego dochodu rocznego (D):

/

D =jW0 X Sczaz X AXx B xLsg (wzor 2)

dzie:
gdzie -"x,.

jwo - wydatki inwestycyjne na wybudowanie sieci, w przeliczeniu na 1mb, wg kalkulacji wiasnej ZWiK Sp. z
0.0, uwzgledniajgca rowniez koszty dodatkowe, jak np.: projekt, inwentaryzacje powykonawcza. [z 1mb]

Sczdz~ procentowa stawka czynszu dzierzawnego - 5,5%. Dzierzawa zewnetrznych sieci wodno-
kanalizacyjnych nalezy do rzadkosci, nie tylko na terenie miasta i gminy Skawina, ale rowniez w skali
wojewodztwa. Stad dla ustalenia wysokosci stawki dzierzawy rozszerzono obszar analizy na inne wojewddztwa.
Wg danych z terenu wojewodztwa $laskiego, poziom czynszu dzierzawnego sieci waodno-kanalizacyjnych
wynosit od 3% do 55%, z czego 55% dotyczylo Katowic. Z kolei na terenie wojewddztw lubelskiego
zanotowany czynsz dzierzawny zawieral sie w przedziale od 2% do 7%. Z uzyskanych danych mozna
wyciggnac wniosek, iz najnizszy poziom czynszu obejmuje tereny gmin wigjskich, ktére charakteryzuja sie
niskim stopniem uzbrojenia (w tym przypadku stawki czynszu nie przekraoczyly 4%), natomiast na terenach gmin
miejsko-wiejskich stawki czynszu sg wyzsze, siggajg nawet 5% - 5,5%, Najwyzsze obejmujg tereny miast
Uwzgledniajac dosé dynamiczny rozwdj miasta | gminy Skawina proponuje sie stawke czynszu dzierzawnego
na poziomie 5,5%. Sl

A - wspblczynnik wykorzystania sieci wodociggowej/kanalizacyjne] — TABELA.1. Wspolczynnik wykorzystania

sieci rozumiany jest jako relacja zuzytej (sprzedanej) wody |ub odebranych $ciekow przeplywajacych przez rp,ﬁ
dang siec o konkretne| dlugosci (przejmowane] sieci) w roku obrachunkowym, do tej samej wielkosci wyliczonej

|ako srednia dla calego przedsiebiorstwa.

B - wspotczynnik wieku sieci wodociggowej/kanalizacyjne] — TABELA.2.
L — diugosé przejmowanej sieci wodociggowej lub kanalizacyjnej [mb)]

Wspolczynnik kapitalizacji okreslono wg nastepujgcej formuly:

1
= 1 Im~Tint(fmt1)

1 +rf.r1f 1 +.rr'n|"

WK =

gdzie

r—stopa zwrotu (dyskontowa) z bezpiecznych instrumentow finansowych (np. obligacje Skarbu Panstwa. Stopa
zwrotu jako Srednia arytmetyczna stop zwrotu ze sprzedazy obligacji Skarbu Panstwa o stalym oprocentowaniu.
Obligacje te sprzedawane sg na przetargach z dyskontem, ktdrego wielkoéé determinuje wysokosé stopy
zwrotu (rentownosc inwestycji). Analizie poddano obligacje diugoterminowe (co najmniej 10-letnie) z lat
20162017,




Fint — Wskaznik zmiany cen, towardw i ustug konsumpeyinych. Uwzgledniono dane GUS za 2017 rok, sredni,
miesieczny wskaznik — {(+)0, 1%

Iy — Stopa zwrotu z rynku

B — wspdtczynnik ryzyka zwiazanego z przedmiotowa nieruchomoécia (ryzyko wzgledne, tzn. w odniesieniu do
ryzyka rynku, dla ktdrego ckreslone stope 1),

g — coroczna przewidywana zmiana dochodow

L.p. Parametr Wartosé L
1. |Stopa zwrotu z bezpiecznych instrumentdw finansowych r= 3,282%
2. | wskaznik zmiany cen, towardw i uslug konsumpcyjnych i = 0,1%
3 wspdlczynnik ryzyka = 1,05
4, stopa zwrotu z rynku I 4.5%
5 coroczna przewidywana zmiana dochoddw q= 0,0%
6. Wspdlczynnik kapitalizacji Wi = 11,99%
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wskaznik cen towardow i ustug konsumpeyjnych
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TABELA.1.
= . : Wspétczynnik wykorzystania urzadzenia
Wspolczynnik wykorzystania sieci wodociagowej kanalizacyjnego
[A] (A]
przeplyw sprzedanej wody na 1mb wartosé przeplyw odebranych sciekdw na wartosc
sieci [m3mb x rok] wspolczynnika 1mb sieci [m3/mb x rok] wspdlczynnika
przeptyw powyze] 1,30 Srednie) 110 przephyw powyZe] 1,30 Srednigj 110

wartosci dla przedsiebiorstwa wartcscl dla przedsiebiorstwa

przeptyw ponad 1,05 do 1,15 Srednigj 105 przeplyw ponad 1,05 do 1,15 srednig 105
wartosci dla przedsiebiorstwa ' wartosci dla przedsiebiorstwa ’
przeplyw ponad 0,95 do 1,05 przeplyw ponad 0,95 do 1,05

sredniej wartosci dla 1,00 - Sredniej wartosci dla 1,00
przedsigbiorstwa przedsigbiorstwa

przeplyw ponad 0,85 do 0,95 Srednig] 095 przeptyw ponad 0,85 do 0,95 $rednig| 0.95
wartoscl dia przedsigbiorstwa ! wartosci dla przedsighiorstwa '

przeplyw ponad 0,75 do 0,85 Srednig 0.90 przeptyw penad 0,75 do 0,85 srednigj 0.90
wartosci dla przedsigbiorstwa ' wartosci dla przedsigbiorstwa i
przeptyw ponize] 0,75 srednigj 0.85 przeplyw ponizej 0,75 srednig| 085

wartesci dla przedsigbiorstwa wartosci dla przedsiebiorstwa

Jako punkt odniesienia nalezy przyjaé srednig wartost przeplywu na 1mb sieci w roku obrachunkowym dla
przedsiebiorstwa. W zakresie od 0,95 do 1,05 wartosci $redniej, wspolczynnik wynosi 1,00, natomiast do
wartosci mnigjszych lub wiekszych, nalezy stosowad wspolczynniki zmniejszajgce (ponizej 1,00) lub
zwiekszajace (powyiej 1,00).

TABELA.2.
Wspolczynnik wieku urzadzenia wodociggowego Wspdlczynnik wieku urzgdzenia kanalizacyjnego
[B] [B]
wiek sieci na date jej wartoscé wiek sieci na date jej wartosc
przekazania [lata] wspotczynnika przekazania [lata] wspolczynnika
wigk do 2 lat 1,00 wiek do 2 lat 1,00
wiek 225 0,95 wiegk 225 0,95
wiek 5z 10 0,90 wiek 5= 10 0,90
wiek 10 z 20 0,80 wiek 10z 25 0,80
wiek powyzej 20lat 0,70 wiek powyze] 25lat 0,70
[




5. Uwagi koricowe

Przedstawiony algorytm ma charakter zunifikowany, bez wskazania na konkretng sie¢ infrastruktury technicznej,
z zajozeniem typowego zakresu robot przy realizacji sieci (wytgczajac sieci przesylowe). Tym samym nie

wyklucza sig koniecznosci zastosowania odmiennych metod, w indywidualnych przypadkach, ktére odbiegajg
od przecietnych.

Jednoczesnie, w celu wykorzystania procedury algorytmu nalezy aktualizowaé poszczegdine zmienne,
wplywajgce na wynik kofncowy:

- wartosc nakiadow inwestycyjnych (adekwatnie do faktycznych zmian cen towardw i uslug w budownictwie);

- wspotczynnik kapitalizacji prostej — nie rzadziej niz raz na rok:

- poziom stawki czynszu dzierzawnego - nie rzadziej niz raz na rok:

- wspoiczynnik wykorzystania sieci - nie rzadziej niz raz na rok.

Skawina, dnia 3 pazdziernika 2017 r.




Tabela nr. 3 Wartoé¢ Jednostkowa JWO na dzien opracowania Regulaminu odptatnego nabycia urzadzen
wodociggowych lub kanalizacyjnych

Wartos¢ zi
Srednica |[nettoza 1 mb
L.p. |Rodzaj Sieci Material Hos¢ | (mm) |{jwo) Uwagi
A. WODOCIAG

1. |Przytacz wodociggowy PE100 SDR17 PN 10| mb 40 204,00

2. |Przytacz wodociagowy mb 50 217,00

3. |Sie¢ wodociggowa mb 63 252,45

4. |Sie¢ wodociggowa mb a0 277,10

5. |Sie¢ wodociggowa mb 110 298,04

6. |Urzadzenie: hydrant 80 szt szt 2497,64

7. |Urzadzenie: zasuwa @ 80 szt 2143,01

8. |Urzadzenie: zasuwa @ 40 szt 1170,32

9, |Urzadzenie: zasuwa Hp 80 szt 1252,74

B.KANALIZACIA

1. |Grawitacyjna PCV lite SN 8 mb 160 387,18

2. |Grawitacyjna PCV lite SN 8 mb 200 443,47

3. |Studzienka @315 PCV Iite SN 8 szt 72511

4. |Studzienka @1000 beton szt

5. |Studzienka @ 1200 beton szt 3203,59
PE 100 SDR 11 PN

6. [Rurociag ttoczny 16 mb 50 222,00
PE 100 SDR 11 PN

7. |Rurocigg ttoczny 16 mb 63 252,45
PE 100 5DR 11 PN

8, |Rurocigg tloczny 16 mb 90 277,10
FE 100 SDR 11 PN

Rurocigg ttoczny 16 mb 110 298,04




